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Artículo de fondo
Resumen
El artículo brinda elementos para conocer las heterogeneidades socioespaciales que atra-
viesan la problemática de la vivienda en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires a partir de 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
relevamientos previos y datos del último Censo Nacional de Población, Hogares y Vi-
viendas 2010, se realiza un análisis socioespacial cuantitativo, mediante la aplicación de 
distintos indicadores que contemplan diversas aristas del tema —en particular, condición 
de ocupación, tipo de vivienda, situación de tenencia y situación habitacional—. Se pudo 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?? ??????????????????? ??? ??? ????????????????? ???????????????? ?????????????? ???????????????
que complejizan la preocupación (sociológica y política) por el acceso a la vivienda en 
las ciudades.
Palabras clave
Entornos urbanos, características habitacionales, Ciudad de Buenos Aires.
Abstract











access to housing in cities.
Keywords
Urban environments, housing characteristics, Buenos Aires City.
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????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
de localización y segregación residencial en el Área Metropolitana de Buenos Aires. En 
este marco, se ha desarrollado una línea de trabajo que tiene como eje principal la clasi-
????????????????????????????????????????????????tipos de hábitat o contextos urbanos, que 
?????????????????? ??????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????? ?????????????????????????????
en MARCOS, MERA Y DI VIRGILIO, 2015).
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
de hábitat en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires (DI VIRGILIO, MARCOS Y MERA, 2015), 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
en este trabajo se propone dar cuenta de algunas dimensiones básicas de la problemática 




requieren perspectivas interpretativas y políticas también particulares— en distintas áreas 




mexicana, como EMILIO DUHAU y PRISCILLA CONNOLLY, quienes combinaron espacializa-
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????




las características de los residentes (CONNOLLY, 2005)— en los últimos años ha abierto un 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
espera contribuir.
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
y Gabriela Mera
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En el marco de un complejo trabajo de adaptación y aplicación de esta propuesta tipológica 
al contexto de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, este artículo se plantea como objetivo 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
ciudad —las particularidades del parque habitacional, los tipos de vivienda predominantes, 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????????????????? ??????????????????????????????????????????????
previos realizados en la ciudad y datos del último Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas del año 2010, se realiza un análisis socioespacial cuantitativo que da cuenta 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
brindando nuevos elementos para pensar la clásica (pero siempre vigente) preocupación 
??????????????????????????????????????????????????
???????????????????? ??????????????????????? ?????????????????
La Ciudad Autónoma de Buenos Aires (en adelante CABA) es la ciudad capital de la 
Argentina y constituye la sede central político-administrativa de la actividad económica 
y de los servicios del país. El último Censo de Población del año 2010 relevó que en esta 
ciudad, que ocupa 200 km2, habitan 2.890.151 personas, el 7,2 % de la población del país.
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
límites político-administrativos, por lo que en la actualidad la CABA constituye el núcleo 
del aglomerado urbano1 más grande del país, denominado Gran Buenos Aires, que con 
sus 13.588.171 habitantes se despliega sobre el territorio abarcando total o parcialmente 
??????????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????? ?????????? ???????? ????-
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????? ??????????????????????????????????????????????????????????







1. Una aglomeración se define 
desde un criterio físico como 
una “mancha urbana”, es 
decir, un conjunto de edificios 
interconectados por una red de 
calles. Para mayor desarrollo, 
véase INDEC (2003). 
167Cuaderno Urbano. Espacio, Cultura, Sociedad - Vol. 20 - N.º 20 ( Junio de 2016) - Pp. 163-189 - ISNN1666-6186
Heterogeneidades socio-habitacionales en la ciudad de Buenos Aires: indagaciones 
sobre la base de una tipología de entornos urbanos
necesario considerar además la división de la ciudad en unidades mayores, socialmente 
????????????????????????????????????????????
La estructura socioespacial y socio-habitacional de la Ciudad de Buenos Aires es producto 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????-
???????? ??????????????????????????????????????????? ?????????????????? ????????????????
de acceso al suelo y a la vivienda en este ámbito. La CABA en la actualidad condensa 
así, como capas superpuestas de procesos, sentidos e imaginarios urbanos, su compleja 
trayectoria socioespacial. Sin pretender realizar una descripción exhaustiva de su diná-
mica histórica, en este apartado se desarrollan brevemente algunos rasgos esenciales para 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
habitacional en la actualidad.
Figura 1
Fuente: elaboración sobre 
la base de DGEyC. Car-
tografía Censo Nacional 
de Población, Hogares y 
Viviendas 2010
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
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Históricamente Buenos Aires ha ocupado un lugar central en el contexto nacional. En 1869 
la población que se concentraba en este ámbito —sus 178.000 habitantes— representaba 
el 10 % de la población del país. Asimismo, el puerto de Buenos Aires era el más activo 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
puerta de entrada de los bienes que se importaban de las economías centrales, principalmente 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????? ???????????????????????????????????????????????Ciudad 
Colonial)— por un lado se orientó hacia el norte y oeste, a lo largo de los caminos que 
Figura 2
Fuente: elaboración sobre 
la base de DGEyC. Car-
tografía Censo Nacional 
de Población, Hogares y 
Viviendas 2010
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???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????????????????????????????????????GUTMAN Y HARDOY, 2007). 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
desarrollo de las actividades vinculadas con el puerto y con la instalación de mataderos 




poblacional tributario de la llegada de grandes contingentes de inmigrantes europeos 
entre 1871 y 1887, situación que se extenderá hasta las primeras décadas del siglo XX. 
En 1869 la ciudad contaba con 178.000 habitantes. Aproximadamente veinte años 
después, según datos del Censo Municipal de 1887, la cantidad de habitantes ascendía 
a 433.375 y entre ellos el 52 % era extranjero. En 1914 la población de Buenos Aires 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
este modo, durante las dos últimas décadas del siglo XIX y las primeras del XX la 
población porteña creció aceleradamente y la ciudad se expandió a un ritmo descono-
cido hasta entonces (HARDOY Y GUTMAN, 2007). En 1910 se consolida el crecimiento 
?????????????????????????? ?????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
la industria de la carne.
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????? ?????????????????????????????????????????????????????????????
1930 (GERMANI, 1966), tiene lugar un proceso de dispersión residencial, redistribución de 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
se crearon mecanismos que permitieron a algunos inmigrantes iniciar una marcha hacia 
el suburbio que implicó, al mismo tiempo, un acceso a la propiedad inmueble y su ubica-
ción entre los sectores medios. Este proceso de suburbanización tuvo como destinatarios 
a los barrios que hacia principios de siglo componían el radio nuevo (entre otros Flores, 
Belgrano, La Paternal, Chacarita, etc.). Los mecanismos que permitieron esta primera 





2. La ciudad quedaba así 
de f inida por  sus  l ímites 
actuales: hacia el sur por el río 
Matanza o Riachuelo, que la 
separaba del actual partido de 
Avellaneda (antes Barracas al 
Sur), hacia el este y el nordeste 
por el río de La Plata, hacia el 
norte y noroeste por los partidos 
de San Isidro y San Martín y 
al oeste y sudoeste por el de La 
Matanza.
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
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razón de la urbanización, y la Ciudad de Buenos Aires se consolidó como núcleo de la 







concebidas como provisorias, pero que para muchos se convirtieron en alojamientos de-
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
conventillos o inquilinatos3?? ?????????????????????????????????????????????????????????????
de la elite porteña —abandonadas por sus habitantes originarios a raíz de las pestes que 
azotaron la ciudad en las postrimerías de la década de 1890—, estos albergues colectivos 
densamente ocupados y carentes de servicios sanitarios se convirtieron en prototipos de 
alojamiento reservado para quienes no tenían otra alternativa.
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
ciudad, como La Boca, Barracas y Parque Patricios, se encontraban en general cercanos 
?????????????????????????????????????? ?????????????????????????????????????????????????????
las redes de las distintas colectividades que arribaban a Buenos Aires. El alquiler sostuvo 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
y con los ingresos de los que disponía la población que buscaba alojamiento, eran sin em-
bargo los más bajos para garantizar una cama en donde dormir. En este sentido, en gran 
medida constituyeron el primer escalón de la trayectoria habitacional de los inmigrantes 
europeos que luego lograron acceder a la vivienda propia. Más adelante esta alternativa 
habitacional se convirtió en el lugar de residencia de los inmigrantes internos y que pro-
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
hábitat popular en la ciudad.4
3. Estaban constituidos por 
tiras de habitaciones —que, 
en la mayoría de los casos, 
no tenían ni venti lac ión 
ni  i luminación— que se 
comunicaban con el patio a 
través de la puerta de acceso 
de cada una de ellas. El patio 
se constituía en espacio para 
la sociabilidad, la integración 
social de los inmigrantes.
4. A c t u a l m e n t e ,  e s t a 
modalidad se da bajo la 
forma de hoteles-pensión e 
inquilinatos.
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????????? ???????? ???????? ????????????????????????????????????????????????????????? ???
????????????????????????????????????????????????????? ????????????????????????????????
sustitución de importaciones. En 1938 la actividad industrial supera por primera vez a la 
actividad agrícola y paralelamente Buenos Aires consolida su hegemonía como centro 
??????? ?? ??????????? ???? ???????????????? ??? ?????????? ??? ?????? ????? ??????? ?????????
?????????????????????????????????????????????????????????????? ?????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
más la concentración poblacional.
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????-
te, el cual irá recibiendo a la población de mayores recursos, y el eje sur, vinculado con 
los sectores obreros, en relación con la creciente localización industrial (BERTONCELLO, 
???????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
1930 es el de las ??????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????? ?????????????????????????????????????????????????????????????????????
y equipamiento, que surgieron espontáneamente en terrenos vacantes de dominio público 
o privado. La localización de este tipo de hábitat estuvo determinada por la proximidad de 
los terrenos respecto de los lugares de trabajo o a los medios de transporte que llevaban a 
ellos. Surgieron en lugares que, en aquellos tiempos, eran tierras marginales respecto del 
negocio inmobiliario, los intereses de los habitantes de barrios vecinos o las necesidades 
estatales (MERKLEN?????????????????????????????????????????????????????????????????????-





el problema de las villas; y en este último caso se implementaron tanto medidas orientadas 
a la regularización dominial y la mejora de sus condiciones urbanas y ambientales, como 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
década de 1960, cabe destacar la implementación del “Plan de erradicación de las villas 
de emergencia de la Capital Federal y del Gran Buenos Aires”, que dio lugar a un nuevo 
?????????????????????Núcleos Habitacionales Transitorios ???????????????????????????????
5. La utilización de este 
término para denominar a 
los asentamientos informales 
precarios en Buenos Aires 
surge de la novela de BERNARDO 
V E R B I T S K Y  Vi l la  mis e r ia 
también es América (1957).
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
y Gabriela Mera








el surgimiento de nuevos enclaves de pobreza urbana, los denominados “???????????-
?????????????????”6???????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
carecen de servicios básicos y se distinguen por la extrema precariedad de sus construccio-
nes (RODRÍGUEZ????????????????????????????????????????????????????????????????????????????-
ciales orientadas a hogares de sectores populares, que son los Conjuntos Habitacionales, 
desarrollados por el Estado a partir de las décadas de 1950 y 1960, en particular en barrios 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????? ????????????????????
general se insertaron en la trama urbana como barrios de ?????????, que en ocasiones 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
vecinos que no pertenecían a la población original del entorno.
???????????????? ???????????????????????????? ????????? ?????????????????????????????????
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
acceder a la vivienda en la Ciudad de Buenos Aires. Las características de su población 






posteriormente caracterizar los contextos urbanos delimitados. Este proceso supuso 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????-
6. Denominados así a partir 
de un informe de la Defensoría 
del Pueblo de la Ciudad de 
Buenos Aires (2006).
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??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????? ?????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????




tipos de hábitat resultó una tarea compleja que se realizó sobre la base de lineamientos 
??????????????? ?????????????????????????????????????????? ???????? ???? ???????????
????????????????????????????SAÍN (2004); CONNOLLY (2005); DUHAU Y GIGLIA (2008)—. 
Los tipos de hábitat —o entornos urbanos o tipos de poblamiento— propuestos en estos 
??????????????????????????????????????? ??????????????????????????????????????????????-






por nueve categorías que dan cuenta de los patrones de poblamiento urbano en cuestión 
???????????????????????????????????????? ????????????????????????????? ?????????????????
Ciudad Colonial, Ciudad Central, Cabeceras Conurbadas, Pueblos Conurbados, Colonias 
Populares, Conjuntos Habitacionales, Fraccionamientos Residenciales Medio y Alto y 
Pueblos No Conurbados.
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
de datos estudios y relevamientos previos realizados en la ciudad y el último Censo Na-




???????????? ?????????????? ??????????? ????? ???? ??? ?????????????????? ?????????? ??????
se encontraban dispersos y respondían a otras perspectivas analíticas. Los lineamientos 
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?? ????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????-
mada de uso residencial;
• la exclusión de tres categorías de la tipología original —cabeceras conurbadas, pue-
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
la expansión de la mancha urbana en su dinámica de desarrollo histórico, y que la 
actual propuesta deja a un lado en la medida en que se centra en el caso de la CABA 
sin abarcar su conurbación;
• la distinción dentro de las colonias populares —denominadas en este trabajo “Urba-
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????






micos se ubica en un nivel bajo de la escala social;
• la complementación del análisis de la traza urbana de cada unidad espacial de la 
ciudad con exploraciones del parque habitacional sobre la base de la distribución 
de las viviendas según su tipo que arroja el censo para esas mismas unidades es-
paciales;
• la adaptación de las variables y categorías propuestas por DUHAU Y CONNOLLY para la 
????????????????????????????????????????????????????????????? ???????????????????????
????????????????????????????????????????????????????CENSO 2010) y las particularidades 
??????????????????? ?????? ???????????????????????? ???????????????????????????????????
???????????????????????? ?????????????????????????????????????????????????????????
el ajuste de la edad de la población sobre la que se calculan los indicadores educativos, 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
estructura etaria de la población de la CABA y en los mayores niveles de escolaridad 
de la población más joven.
7. Esta Zona Histórica de 
la Ciudad (denominada “U-
24”) fue establecida en el BM 
N.º 16.072 del 25/7/79. En 
el año 1982, la Ordenanza 
37.617 modificó el Distrito 
U-24 reduciendo su extensión. 
Esta modificación del área de 
protección histórica se vinculó, 
según señala MAGADÁN 
(2003) con el objeto de mitigar 
las críticas al gobierno local 
por la destrucción de buena 
parte de esta zona de la ciudad 
para permitir la construcción 
de la denominada autopista 
Sur (actual 25 de Mayo).
8. Se identificó un mosaico de 
catorce unidades espaciales que 
podía clasificarse a la vez como 
parte de la Ciudad Colonial 
y de la Ciudad Central. Tras 
explorar la distribución de 
las viviendas según su tipo en 
los tres entornos (la Ciudad 
Colonial, la Ciudad Central 
y en la zona en que ambas 
tipologías se superponen), se 
pudo constatar que el área 
mixta presenta características 
habitacionales más similares 
a la Ciudad Colonial —con 
un menor  porcentaje  de 
departamentos y un mayor 
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Tipo de hábitat ???????????????????? ?????????????????????????????? ????????????
??????????????? ??????????????????????????????????????????????
???? ?? ??? ?????? ??? ??? ??????????? ???? ??????-
??????? ????????? ????? ???? ?????? ??????????????
??????????? ???????????????? ??????????? ??? ?????-




??????? ??????? ???????? ??? ??? ???? ??????? ????
????????????????????MAGADÁN????????
??? ?????????? ??? ???????????? ??????? ???????-































???? ???????????? ???? ???????????? ?????????
???? ??? ????????????? ???? ???? ??????????????
???????? ??? ??? ?????????? ???? ??????? ???? ????-
??? ?? ????? ???????????????? ??????? ?? ??????????
?? ??? ??????????? ??? ?????????? ?????????? ???
?????????????????? ??? ?????????? ??????????
?????????????????????????????????????????????-
?????????????????? ?????????????? ??? ??? ???????
??????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????
???????? ?????????????? ??? ????????????? ???
???????? ??????????? ????????? ??? ??? ??????????








??? ???????? ??????????????????????????? ??????-
????????????????????????????????????????????
??????????? ???? ??????? ???? ???? ??? ?? ??? ???
?????????? ???????????????? ???????????????????
?????????? ??? ???? ?????? ??? ???? ??? ?????? ???-
??????????????????????????????????????????????
???????????? ??? ???????????? ??????? ???? ???
????????? ??? ?????? ????????? ?????? ??? ????? ???
????????????????????????????
??? ?????????? ??????????? ????? ?????????? ???? ?????? ????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????????????????????? ????????? ???????????????? ????? ??????-




tipos de hábitat. Ciudad de Buenos Aires
peso relativo de piezas de 
inquilinato y hoteles familiares 
o pensiones—, y se clasificó 
a  l a s  c a t o r c e  u n i d a d e s 
conflictivas como parte de ella.
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
y Gabriela Mera
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?????? ????????? ??? ??????????? ???????? ?? ??-
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la Ciudad Colonial, el antiguo casco histórico de Buenos Aires, se ubica en la zona este, 
y colindante con esta, extendiéndose en particular hacia el norte, se encuentra la Ciudad 
Central, el Centro Administrativo y de Negocios. Por su parte, las ???????????????????-
?????????????????????????????????????????????????? ???? ??????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????? ?????????????????????????????????




que se originaron a partir del proceso de suburbanización de la ciudad colonial con base 
en el desarrollo de loteos residenciales, que no se corresponden con los tipos de hábitat 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????????? ??? ????? ???????????. Estos entor-
nos urbanos describen un patrón espacial que, siguiendo la tendencia histórica, presenta una 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
con NSE Alto se localizan en su gran mayoría en el norte y se extienden en torno de dos 
ejes que avanzan hacia el centro y oeste de la ciudad. En contraste, las unidades espaciales 
de NSE Bajo se concentran en gran medida en la zona sur (donde, como se señaló, se lo-
????????????????? ????????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????? ??? ?????????????????????????????????????????????????????????????????
transición entre el norte de NSE Alto y el sur de NSE Bajo. Asimismo, en la zona este, en 
las inmediaciones de la Ciudad Colonial, se observa una situación más heterogénea, donde 
colindan unidades espaciales de NSE Medio y Bajo.
El cuadro 2 constituye una primera aproximación al parque habitacional de los distin-
tos tipos de hábitat, y permite conocer cuántas viviendas particulares hay en cada uno 
de ellos y cuál es su condición de ocupación. El Censo de 2010 empadronó 1.423.967 
viviendas particulares en la ciudad, que abarcan casas, departamentos, piezas en hoteles 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
diez de esas viviendas se encuentran en las amplias áreas residenciales que se origi-
naron a partir del proceso de suburbanización de la ciudad colonial con base en loteos 
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
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Figura 3
Fuente: elaboración sobre 
la base de MAGADÁN (2003); 
CICCOLELLA (2009); DGEyC 
(2011) e INDEC, Censo 
Nacional de Población, 
Hogares y Viviendas 2010. 
Base de datos REDATAM
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residenciales, en procesos que no involucraron irregularidades ni la participación del 
???????????????????????????????????
En relación con el nivel de ocupación de las viviendas empadronadas, se observan im-
???????????????????????????? ????????????????????????????????????????Ciudad Central, se 
encontraron personas en apenas el 43,6 % de las viviendas. Según registraron los censistas, 
la gran cantidad de viviendas desocupadas se debía, en primer lugar, a la utilización de las 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
también dejaron constancia de una importante cantidad de viviendas en las que las personas 
estaban temporalmente ausentes (14,7 %) o que se encontraban en alquiler o en venta (8 
????????????????? ?????????????????????????????????? ????????????????????????????????????????
desocupadas.9 En conjunto, los datos dan cuenta del hecho de que gran parte del parque 
habitacional del centro administrativo y de negocios no se destina a uso residencial y del 
mayor dinamismo del mercado inmobiliario en este entorno.
La Ciudad Colonial, el antiguo casco histórico de Buenos Aires, también se encuentra 
atravesado por un elevado nivel de desocupación de las viviendas (31,5 %) y comparte 
así algunos de los rasgos de la Ciudad Central, si bien atenuados. Hay que recordar que 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
diversos usos del suelo. Los procesos de ????????????? que actualmente se desarrollan en 
la Ciudad Central y en la Ciudad Colonial guardan una relación dialéctica con los cam-
bios de usos de suelo que se evidencian en estas áreas y con el desarrollo de actividades 
comerciales y de servicios (véase HERZER, DI VIRGILIO Y RODRÍGUEZ, 2015).
En el resto de los tipos de hábitat, el nivel de ocupación de las viviendas se relaciona de 
????????????????????????????????????????????????????????? ???????????????????Áreas Re-
??????????????? ?????????????????????????más de una cuarta parte del parque habitacional 
se encuentra desocupada y en las ????????????????????????????????????????????????? 
el porcentaje de viviendas en esta situación apenas supera los 20 puntos, en las Áreas 
??????????????????????????????????????????, en los Conjuntos Habitacionales y muy 
especialmente en las ??????????????????????????????????????????? los niveles de ocu-
pación de las viviendas son mayores; incluso llegan al 95 % en el caso de las villas. Esta 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
para los sectores de menores ingresos no ha dejado de crecer en las últimas tres décadas 
(DI VIRGILIO Y RODRÍGUEZ, 2013).
9. En rigor, se especifica que el 0,6 
% de las viviendas se encuentra 
“En construcción”, el 2,6 % 
es “Usada para vacaciones, 
fin de semana u otro” y son 
viviendas desocupadas sin 
motivo identificado el 9,3 %.
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
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Ciudad Autónoma de Buenos Aires, 2010
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???????????????????????
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??????? ???? ???? ??? ??? ??? ???
????? ????????? ???? ???? ???? ??? ??? ???
Fuente: elaboración sobre la base de MAGADÁN (2003); CICCOLELLA (2009); DGEyC (2011) e INDEC, Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas 2010. Base de datos REDATAM
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
de estos entornos. En primer lugar, puede observarse que el departamento es la tipología 
dominante en la ciudad (73 %). Sin embargo, su primacía es inversamente proporcional 
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al nivel socioeconómico del entorno, de modo tal que en las ?????????????????????????????
????????????, y especialmente en las ???????????????????????????? ??????????????, la 
casa gana protagonismo en detrimento del departamento. Por otro lado, cabe destacar 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
contextos urbanos. Por ejemplo, las piezas de inquilinato y los hoteles-pensión se con-
centran, siguiendo un patrón histórico, en la Ciudad Colonial y en las Áreas Residen-
??????????????????????????????????????? ?????????????????????????????????????????????
porcentaje de piezas de inquilinatos en las ???????de la ciudad, lo que pone en evidencia 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
Por otro lado, la distinción ya clásica de viviendas “adecuadas” (casas y departamentos 
tipo A), “inadecuadas recuperables” (casas y departamentos tipo B y piezas en inquili-
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
otras)11 permite aproximarse a la calidad del parque habitacional de cada entorno urbano. 
En general, hay mayor preponderancia de viviendas de mejor calidad cuanto mayor es 
el nivel socioeconómico del contexto. Asimismo, es mayor la proporción de viviendas 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
??????????????????? casi la totalidad de las viviendas son adecuadas. Los mayores 
problemas en la calidad de las viviendas se observan en las ?????????????????????????
?????????????????????????????????????????????????????????????????? ??????????????????
son de tipo inadecuado. Así y todo, el porcentaje de viviendas inadecuadas en las villas 
es llamativamente bajo, lo que evidencia el proceso de consolidación de este entorno 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
incorporación de materiales más sólidos en las viviendas y la conexión —muchas veces 
????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????-
dar la problemática de las condiciones habitacionales de la población que reside en las 
villas de la Ciudad de Buenos Aires. Por último, cabe destacar el alto porcentaje de 
viviendas adecuadas de la Ciudad Central y el relativo deterioro de las viviendas de 
la Ciudad Colonial, con un 14 % de viviendas inadecuadas constituido en su mayor 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????? ???????????????
de antigüedad en la ciudad.
10. Como s e  dec ía  e n  e l 
a p a r t a d o  p r e v i o ,  e s t a s 
alternativas habitacionales 
históricamente se localizaron 
en torno del puerto y sus 
aledaños —en la zona aquí 
c lasi f icada como Ciudad 
Colonial y algunas áreas de 
nivel socioeconómico bajo—, 
donde la accesibilidad al centro 
y a las fuentes laborales estaba 
garantizada.
11 La tipología de viviendas 
del INDEC distingue solo 
viviendas de diferente calidad 
en el caso de las casas (siendo las 
casas de tipo A de mejor calidad 
que las de tipo B) y asume que, 
en general, los departamentos 
son v iv iendas adecuadas. 
Aquí se clasifica también a los 
departamentos con el objetivo 
de ganar precisión a la hora de 
estudiar la calidad del parque 
habitacional de cada hábitat.
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
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??????? ???? ???? ???? ??? ??? ??? ??? ??? ??? ??? ???
?????????????????-
?????????? ????
??????? ???? ???? ???? ??? ??? ??? ??? ??? ??? ??? ???
?????????????????-
??????????????
?????? ???? ???? ???? ???? ???? ??? ??? ???? ??? ??? ???
????? ????????? ???? ???? ???? ??? ??? ??? ??? ??? ??? ??? ???
??????????????????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????? ??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????? ???????????????????
??????????????????????????? ???????? ??????? ?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????? ?????
Fuente: elaboración sobre la base de MAGADÁN (2003); CICCOLELLA (2009); DGEyC (2011) e INDEC, Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas 2010. Base de datos REDATAM
Cuadro 3
????????????????????????????????????????? ???????????????????????????????????????????????
Autónoma de Buenos Aires, 2010
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???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
de las viviendas y las condiciones habitacionales.
La irregularidad en la tenencia de la vivienda es un problema que aqueja en mayor medida 
a los hogares en hábitats intraurbanos de nivel socioeconómico bajo, y que cobra su mayor 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
inicial en la tenencia de la vivienda es un elemento constitutivo.
Llegar a contar con “la vivienda propia” ha sido tradicionalmente muy añorado entre las 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
el entorno propio de quienes tienen mayores recursos, las ?????????????????????????????
??????????????? ???????????. En cambio, casi la mitad de los hogares en situaciones de 
tenencia regular en áreas de nivel bajo alquila su vivienda y se logra mantener dentro de 
la legalidad, pero sin poder alcanzar la condición de “propietarios”. El alquiler también es 
????????????????????Ciudad Central y aún más en la Ciudad Colonial, donde los inquilinos 
superan a los propietarios.
??????????????????????????????????????????? ??????????????????????????????? ??????????????
hogares) es la propiedad solo de la vivienda, que es el caso de hogares que construyeron 
?????????????????????????????????? ?????????????????????????????????????????????????????
los hogares de las ????????????????????????????????????????????????????????????????
a las posibilidades del censo. Aun en las villas, en donde la propiedad de la tierra es del 
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires o de la Agencia de Administración de Bienes 
del Estado, casi tres cuartas partes de los hogares declararon situaciones regulares de 
tenencia. Se conjugan aquí las percepciones declaradas por los hogares en el marco de 
largas luchas por la propiedad de la tierra, que pueden no coincidir con la condición legal 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????? ????????????????????????????????????????????????????
las unidades espaciales que aquí se utilizan— en cuestiones clave como la escrituración 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
dado que las unidades espaciales censales más pequeñas disponibles en algunos casos 
contienen más de un tipo de hábitat.
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
y Gabriela Mera
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????????????????????????????????? ?????? ???? ???? ???? ??? ???? ???? ??? ???
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???????????? ????? ???? ???? ???? ??? ???? ???? ??? ????
??? ????? ???? ???? ??? ??? ???? ???? ??? ????
????????????????????? ?????? ???? ???? ???? ??? ???? ??? ??? ???
??????????????????????????????? ??????? ???? ???? ???? ??? ???? ??? ??? ???
??????????????????????????? ???? ??????? ???? ???? ???? ??? ???? ??? ??? ???
??????????????????????????????? ??????? ???? ???? ???? ??? ???? ??? ??? ???
????? ????????? ???? ???? ???? ??? ???? ??? ??? ???
Fuente: elaboración sobre la base de MAGADÁN (2003); CICCOLELLA (2009); DGEyC (2011) e INDEC, Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas 2010. Base de datos REDATAM
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????-
???????????????????????????????????????????????????????????? ???????????????????????????
??????????????? y, en menor medida, en los Conjuntos Habitacionales, así como del mayor 
éxito de los hogares en contextos de nivel socioeconómico más elevado para alcanzar la 
propiedad de la vivienda. Las limitaciones, en todo caso, tienen que ver con la determi-
nación de la magnitud exacta de las situaciones irregulares de tenencia de la vivienda.
Cuadro 4
??????????????????????????????????????? ???????????????? ?????? ??????????? ???????????? ???
vivienda. Ciudad Autónoma de Buenos Aires, 2010
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Fuente: elaboración sobre la base de MAGADÁN (2003); CICCOLELLA (2009); DGEyC (2011) e INDEC, Censo Nacional de Población, Hogares 
y Viviendas 2010. Base de datos REDATAM
Finalmente, para el abordaje de la situación habitacional de los hogares, se tuvo en cuenta 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????adecuación 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????





Autónoma de Buenos Aires, 2010
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????????????????????????????????????????????????, en cambio, la situación habitacional 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????-
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
habitacionales más extendidos se encuentran en las ???????????????????????????? ??????
?????????? ?????????????????????????????????????????????????? ?????????????????????????????
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????? ???
pero también al tamaño, que no se adecúa al del hogar el 12,4 % de las veces.
???????????????????
?????? ??????????????????????????????????????????????????????????????? ????????????????????-
cio urbano, el presente artículo se propuso brindar elementos para conocer las heterogenei-
dades socioespaciales que atraviesa la problemática de la vivienda en la Ciudad Autónoma 
??? ?????? ?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
La preocupación que guía este trabajo, la cuestión de la vivienda en la ciudad, constituye 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????




El presente artículo se propuso aproximarse a esta cuestión desde las potencialidades que 
brindan las categorías censales —mediante una batería de indicadores que contemplen 
??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
?????????????????????????????????????????? ????????????????????????????????????????????????
integral del mosaico de micro-ciudades que constituyen la gran ciudad. Estos entornos, 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
Aires, son producto de un largo desarrollo histórico, en el cual los procesos de producción 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
condiciones de su parque habitacional y las características de sus residentes.
Por un lado, el antiguo casco histórico de la ciudad (la denominada Ciudad Colonial) y el 
entorno, colindante a ella, que concentra las principales actividades administrativas y de 
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negocios (la Ciudad Central), constituyen ámbitos con algunas características particulares 
en términos socio-residenciales. Se trata de zonas de la ciudad que concentran una sig-
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????? ?????????
coexistencia de usos del suelo diversos y el mayor dinamismo del mercado inmobiliario 
se traducen en un importante número de viviendas desocupadas a los ojos del censo— y 
en la porción que sí se utiliza como vivienda tienden a primar situaciones habitacionales 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
sin embargo, algunas particularidades en este sentido. En esta zona histórica persisten aún 
?????????????????????????????????????????????????? ??????????????????????????????????????
piezas de inquilinato y los hoteles-pensión (la modalidad actual de los antiguos conventi-
llos), y en algunas partes de su parque habitacional se observan ciertos signos de deterioro.
En los restantes entornos urbanos, la ocupación y las características de las viviendas, así 
como las condiciones habitacionales de los hogares que las habitan, se encuentran íntima-





en términos de acceso a una vivienda digna. Si bien el avanzado grado de consolidación 
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
habitacionales más complejas) matiza los valores que alcanzan algunos indicadores —
donde se esperaría encontrar un mayor porcentaje de casillas, de viviendas inadecuadas 
?????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
resulta muy evidente, dando cuenta de una marcada concentración espacial de alternativas 
???????????????????????????????????????????????????????????????????????
????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
del casco histórico con base en loteos residenciales, las áreas de nivel socioeconómico 
bajo son las que presentan los valores más altos en materia de problemas habitacionales. 
????? ??????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
inquilinato y los hoteles-pensión, situaciones de tenencia irregular y viviendas de tipo 
inadecuado, si bien se trata de unidades en general recuperables. En cambio, en las áreas 
donde predomina población de nivel socioeconómico medio y alto, el parque habitacional 
está compuesto casi en su totalidad por viviendas adecuadas y las situaciones de preca-
riedad son muy escasas.
María Mercedes Di Virgilio, Mariana Marcos 
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Este panorama sobre las características y condiciones habitacionales imperantes en la 
Ciudad de Buenos Aires —que es a la vez macrosocial, en tanto abarca a la CABA en su 
????????????? ???????????????????? ??????????????????????????????????????????????????????????
???????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????????
y heterogeneidades que atraviesan esta problemática, por demás compleja y multidimen-
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